המכללה האקדמית נתניה

בית הספר למשפטים
קורס בדיני חוזים תשע"ג - עבודה מספר 2
הנחיות

1) דונו בשאלה על פי חומר הקריאה המפורט בסעיף 6 להלן. שימו לב: נושא העבודה הוא "פיצויים" בלבד. אין צורך לדון בנושאים אחרים!
2) יש לבסס את העבודה על אסמכתאות משפטיות רלבנטיות (חקיקה, פסיקה, ספרות). האסמכתאות יובאו בהערות שוליים בתחתית העמוד. האזכור יהיה בהתאם לכללי הציטוט האחיד. היעדר אסמכתאות או אזכור שלא על פי כללי הציטוט האחיד יגרע מהציון.
3) דרישות טכניות: העבודה תוגש כשהיא מודפסת, אורך התשובה לא יעלה על 3 עמודים, גודל אותיות 12 (דויד או מרים), רווח שוליים 2.5 ס"מ לכל כיוון, רווח שורה וחצי בין השורות, גודל אותיות בהערות השוליים 10. עמוד השער יכלול את פרטי המגיש (שם, ת.ז., מס' קבוצה).

4) את העבודה יש לכתוב באופן עצמאי. העתקה/עבודות זהות יגררו פסילת העבודה והדבר אף עלול להיחשב כעבירת משמעת.
5) יש להגיש את העבודה עד לתאריך 6/6/2013 בשעה 16:00. 
6) העבודה מבוססת על חומרי הלימוד הבאים:
1) פרק הפיצויים בחוק החוזים (תרופות בשל הפרת חוזה), התשל"א-1970 (סעיפים 10-16).
2) פסקי הדין בסילבוס בנושא "פיצויים".
3) מומלץ מאד להיעזר בחלקים הרלבנטיים בפרק על פיצויים בספר: גבריאלה שלו ויהודה אדר, דיני חוזים – התרופות (2009). שימו לב: הספר מצוי בגרסת טקסט מלא באתר "נבו" המצוי במאגרי המידע הממוחשבים של המכללה (אליהם אתם יכולים להיכנס גם דרך המחשב שבביתכם בעזרת שם המשתמש והסיסמה שלכם).    
==============================
בתאריך 1/1/2011 נכרת חוזה בכתב, לפיו התחייבה חברת הבונים בע"מ למכור ליעל דירה בבניין מגורים שהחברה עמדה לבנות בתל-אביב. בחוזה נקבעו, בין היתר, התנאים הבאים:

· מחיר הדירה 2,000,000 ש"ח.
· החברה מתחייבת להתחיל בבניה תוך חודש ממועד קבלת היתר הבניה ולסיים את הבניה תוך 24 חודשים ממועד התחלת הבניה.
· במועד חתימת החוזה לא ידעה עדיין החברה תוך כמה זמן יתקבל היתר הבניה, לפיכך נקבע לוח התשלומים באופן הבא: בעת חתימת החוזה תשלם יעל "דמי-רצינות" בלבד בסך 2,500 ש"ח. 500,000 ש"ח נוספים תשלם יעל שלושה חודשים לאחר המועד בו תחל החברה בבניית הבניין. עוד 1,000,000 ש"ח ישולמו במועד גמר שלד הבניין. יתרת התמורה תשולם במועד גמר הבניה ומסירת החזקה בדירה ליעל כשהדירה גמורה וראויה למגורים.
· איחור העולה על 60 ימים בקיומו של כל חיוב לפי החוזה ייחשב כהפרה יסודית של החוזה. במקרה כזה יהיה זכאי הצד הנפגע לבטל את החוזה וכן יהיה זכאי לפיצויים מוסכמים בסך של 200,000 ש"ח.
בסופו של דבר, ההליכים השונים לצורך הוצאת היתר הבניה התארכו ונמשכו זמן רב מהצפוי וחלפו למעלה משנתיים עד שעלה בידי החברה לקבל את היתר הבניה. ההיתר התקבל בתאריך 1/2/2013. 

דונו בשתי השאלות הבאות. כל שאלה מבוססת על הנתונים הנ"ל, אך עומדת בפני עצמה ואינה קשורה לשאלה האחרת: 

1. הניחו כי בתאריך 1/3/2013 החלה הבניה. עם תחילת הבניה פנתה החברה אל יעל והודיעה לה כי בשנתיים שחלפו מאז חתימת החוזה חלה עליה גדולה מאד במחירי הדירות בתל-אביב וכי מחירה הנוכחי של הדירה עומד כבר על 2,500,000 ש"ח (הניחו כי עובדה זו נכונה). החברה הסבירה ליעל כי לאור העובדה ששילמה בחתימת החוזה רק 2,500 ש"ח אין זה סביר כי תקבל את הדירה במחיר שהיה רלבנטי שנתיים קודם לכן. יחד עם זאת, לאור העובדה שהחברה חשה מחויבות כלפיה בגלל העובדה שיעל המתינה בסבלנות זמן כה רב עד לקבלת היתר הבניה, מוכנה החברה ללכת לקראתה ולמכור לה את הדירה בהנחה של 250,000 ש"ח (דהיינו, במחיר מופחת של 2,250,000 ש"ח בלבד). יעל לא התרשמה מהמחווה ועמדה בתוקף על זכותה לקבל את הדירה תמורת המחיר המקורי, אך החברה סירבה לכך. לאחר שניסיונות שכנוע נוספים מצד יעל עלו בתוהו, הודיעה יעל לחברה בתאריך 10/5/2013 על ביטול החוזה. יצוין כי בזמן שחלף ממועד תחילת הבניה (1/3) ועד למועד הביטול (10/5) חלה עליה נוספת של 5% במחירי הדירות בתל אביב, כך שבמועד הביטול מחיר השוק של הדירה עמד כבר על 2,625,000 ש"ח. בעקבות ביטול החוזה יעל דורשת לקבל בחזרה את הסך של 2,500 ש"ח (לכך החברה מסכימה) ובנוסף היא דורשת פיצויים (ולכך החברה מסרבת בתוקף). החברה טוענת, בין היתר, כי יעל לא זכאית לפיצויים גם משום שלא פעלה להקטנת הנזק בכך שסירבה להצעה הנדיבה של החברה למכור לה את הדירה תמורת 2,250,000 ש"ח בלבד. האם לדעתכם זכאית יעל לפיצויים? אם כן, מה סכום הפיצויים המרבי שתוכל לקבל? על פי אילו סעיפים בחוק התרופות?
פתרון:

1) העובדה שיעל שילמה בעת חתימת החוזה רק 2500 ₪ אינה גורעת מתוקפו המחייב של החוזה. החברה התחייבה למכור את הדירה ב- 2,000,000 ולכן הודעתה ליעל מהווה הפרה (צפויה) של החוזה (פ"ד אוסי). יעל המתינה 60 ימים אך החברה לא חזרה בה מההפרה ולכן חל הסעיף בחוזה הקובע כי היא זכאית לבטל את החוזה. בנוסף היא זכאית לפיצויים לפי המפורט להלן. 5 נק'
2) פיצויים מוסכמים: יעל יכולה לתבוע את סכום הפיצויים המוסכמים בסך 200,000. היתרון בפיצויים מוסכמים הוא בעובדה שאין היא צריכה לטרוח ולהוכיח נזק. יתרון נוסף הוא בכך שפיצויים מוסכמים אינם כפופים לנטל הקטנת הנזק שבסעיף 14 לחוק התרופות. אמנם לבית המשפט יש סמכות להפחית את סכום הפיצויים המוסכמים (סעיף 15(א) לחוק התרופות) אולם זאת רק כאשר הם נקבעו ללא כל יחס סביר לנזק שניתן היה לצפות בעת כריתת החוזה כתוצאה מסתברת של ההפרה. נראה כי בענייננו האפשרות שתחול עלייה במחירי הדירות ולכן במקרה של הפרה מצד החברה ייגרם ליעל נזק של 200,000 היא אפשרות סבירה מאד שניתן היה לצפות אותה  בעת כריתת החוזה ולכן אין מקום להפחתת הפיצויים. 20 נק' 
3) בהערת אגב: ייתכן שהחברה תוכל לנסות לטעון כי סעיף הפיצויים המוסכמים אינו חל מפני שלפי האמור בחוזה הוא יחול רק אם חלפו 60 ימים והחיוב החוזי לא קוים. בענייננו חלפו 60 ימים ממועד ההפרה הצפויה אך למעשה מועד קיום החיוב (מועד מסירת הדירה ליעל) טרם הגיע. 3 נק' בונוס
4) עצם קיומו של סעיף פיצויים מוסכמים אינו מונע מיעל לתבוע במקום הפיצויים המוסכמים (אך לא בנוסף להם!) פיצויים לפי חוק התרופות (סעיף 15(ב) לחוק התרופות). נבחן לפיכך מה האפשרויות החלופיות העומדות בפני יעל לתבוע פיצויים.  5 נק' 
5) סעיף 10 לחוק התרופות: יעל יכולה לתבוע את הנזק לפי סעיף 10. היסודות שיהיה עליה להוכיח לצורך כך: סיבתיות (הנזק נגרם עקב ההפרה); צפיות (הנזק ניתן היה לצפייה מראש כתוצאה מסתברת של ההפרה); ושיעור הנזק. יעל תוכל לתבוע מכוח הסעיף את ההפרש שבין המחיר שנקבע בחוזה לבין מחיר השוק בעת הביטול, דהיינו 625,000 ₪. 20  נק' 
6) פיצויים לפי ס' 10 לחוק התרופות כפופים לנטל הקטנת הנזק (ראו ס' 14 לחוק). אכן החברה טוענת כי נטל זה לא קוים ולכן יש להפחית מסכום הפיצויים את הנזק שיכולה הייתה יעל למנוע אילו קיבלה את הצעת החברה (דהיינו, 375,000 ₪ - ההפרש שווי השוק בעת הביטול לבין הסכום המופחת שבו הוצעה הדירה ליעל) טענת בהחברה לא תתקבל: אין מקום לאלץ את יעל במסגרת הקטנת נזק להסכים לדרישת התשלום של החברה שהייתה למעשה הפרה של החוזה. כך בדיוק נקבע גם בפ"ד אוסי.   10 נק' 
7) פיצויים לפי ס' 11: לחלופין יעל תוכל לתבוע פיצויים מכוח סעיף 11(א). גם כאן הנזק יהיה – בהתאם לאמור בסעיף – ההפרש שבין המחיר בחוזה לשווי בעת ביטול החוזה. דהיינו, 625,000 ₪. היתרון בשימוש בסעיף 11 הוא שאין צורך להוכיח סיבתיות וצפיות. יתר על כן, הפיצויים לפי סעיף זה אינם כפופים לנטל הקטנת הנזק שבסעיף 14 (ראו גם פ"ד אוסי). 15 נק' 
8) הערה: השופט ריבלין מציין בפ"ד אוסי כי לדעתו אם הנפגע ממתין זמן רב מדי עד לביטול החוזה ולכן הנזק גדל, ייתכן שניתן לחשב את הפיצויים לפי המועד שבו היה הנפגע אמור לבטל אילו היה נוהג באופן ראוי והגון. בכך למעשה מכניס השופט ריבלין 'בדלת האחורית' מעין נטל של הקטנת נזק גם ל סעיף 11. יתר השופטים לא הביעו הסכמה לכך ומכל מקום לא נראה שבענייננו יעל המתינה זמן בלתי סביר עד לביטול (שהרי לפי הוראות החוזה עצמו היא הייתה אמורה להמתין 60 ימים). 3 נק' בונוס 
9) לסיכום: היא תתבע פיצויים לפי 10 או 11 (ודאי לא במצטבר. לא ניתן לקבל כפל תרופה בגין אותו נזק). בשני המקרים הסכום יהיה 625,000 ₪. במקרה שלנו לא כדאי ליעל לעשות שימוש בסעיף הפיצויים המוסכמים מפני שהנזק הממשי גדול בהרבה. ראוי לזכור כי לפי האמור בסעיף 15 (ב) לחוק התרופות, עצם קיומו של סעיף פיצויים מוסכמים בחוזה אינו מונע מהנפגע לתבוע במקומם פיצויים לפי סעיפים 10 ו- 11. 5 נק' 
2. הניחו כי למרות שהיה על החברה להתחיל בבניה בתאריך 1/3/2013, החברה לא החלה בבניה (החברה הייתה עסוקה בבניה של בניינים אחרים ולא היה לה די כוח-אדם להתחיל בפרויקט נוסף). בתאריך 10/5/2013, לאחר שיעל נוכחה לדעת כי החברה טרם החלה הבניה (נאמר לה כי הבניה צפויה להתחיל רק בחודש יולי 2013) הודיעה יעל לחברה על ביטול החוזה. לצורך השאלה הנוכחית (ב) הניחו כי בתקופה שבין מועד כריתת החוזה לבין מועד ביטולו חלה ירידה במחירי הדירות בתל-אביב ומחיר השוק של דירה כזו עומד כעת על 1,800,000 ש"ח בלבד.  יעל דורשת לקבל בחזרה את הסך של 2,500 ש"ח (לכך החברה מסכימה) ובנוסף היא דורשת את הפיצויים המוסכמים. החברה מסרבת לשלם את הפיצויים וטוענת כי יעל לא זכאית לפיצויים מכיוון שלא נגרם לה בפועל נזק כלשהו (למעשה, יעל אף הרוויחה מהביטול משום שכעת תוכל לרכוש דירה זהה במחיר נמוך יותר מזה שהתחייבה לו בחוזה שבוטל). האם לדעתכם זכאית יעל לפיצויים המוסכמים?
פתרון:

1) העובדה שהחברה לא החלה בבניה היא הפרה של החוזה מצה החברה ולפיכך יעל המתינה 60 ימים בהתאם לאמור בחוזה וביטלה אותו כדין. 5 נק' 
2) אכן הביטול יביא למעשה "רווח" ליעל (כעת תוכל לרכוש דירה דומה במחיר נמוך יותר). הסיבה ל"רווח" היא שאילו החוזה היה מקוים, הי החוזה עבור יעל חוזה הפסד וכעת באפשרותה לבטלו ולמנוע את ההפסד. 3 נק' בונוס 
3) למרות שלא נגרם ליעל הפסד כלשהו מההפרה (וכאמור – ההפך הוא הנכון) היא זכאית לפיצויים המוסכמים. המבחן לזכאות לפיצויים מוסכמים איננו הנזק שאירע (או לא אירע) בפועל אלא האם הפיצויים נקבעו ללא כל יחס סביר לנזק שניתן היה לצפות בעת הכריתה כתוצאה מסתברת של ההפרה. נקודת הצפיות נמדדת לפי מועד כריתת החוזה ולא לפי מה שאירע בפועל. נראה כי במועד הכריתה ניתן היה לצפות נזק מסוג זה שנקבע (שהרי במקום ירידה בשווי השוק יכולה הייתה להתרחש עלייה בשווי – כפי שמתואר למשל בשאלה א). לכן נראה כי יעל זכאית לפיצויים המוסכמים (כאמור, אלא אם יעלה בידי החברה להוכיח כי בעת הכריתה לא היה ניתן לצפות נזק של עלייה בשווי השוק). 15 נק' 
ב  ה  צ  ל  ח  ה  !!!   
